Sygn. akt I. C 556/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 kwietnia 2019 roku

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Szostak-Szydlowska

Protokolant: Katarzyna Gryko

po rozpoznaniu w dniu 04 kwietnia 2019 roku w Suwalkach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa R. C.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w S.

o uchylenie uchwat

I. uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S. nr (...) z dnia 10 marca 2016 roku w sprawie przyjecia
sprawozdania Zarzadu i ustalenia sposobu rozliczenia kosztow i dochodéw za 2015 rok;

II. uchyla uchwate Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S. nr (...) z dnia 10 marca 2016 roku w sprawie przyjecia
planu kosztow i dochodow eksploatacji na 2016 rok i ustalenia wysoko$ci zaliczek na pokrycie kosztow eksploatacji
izuzycie mediow;

II1. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S. na rzecz powddki R. C. kwote 400 z} (czterysta zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Malgorzata Szostak-Szydlowska

Sygn. akt I. C. 556/17

UZASADNIENIE

Powodka R. C. pozwem zloZzonym dnia 12 maja 2016 r. powolujgc sie na przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali domagata sie uchylenia uchwal pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. z dnia 10 marca 2016 ., tj.
uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania Zarzadu i ustalenia sposobu rozliczenia kosztéw i dochodéw za 2015
r. oraz uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia planu kosztow i dochodéw eksploatacji na 2016 r. i ustalenia wysokosci
zaliczek na pokrycie kosztow eksploatacji i zuzycie mediéw, a takze zasadzenia od pozwanej na rzecz powodki kosztow
procesu.

W uzasadnieniu pozwu powodka podnosila, ze pozwana Wspdlnota akceptujac zaskarzonymi uchwalami dzialania
zarzadu nieprawidlowo rozliczyla koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng oraz koszty eksploatacji poszczegélnych
lokali wchodzacych w sklad (...) w 2015 r., w szczegblnoSci oplaty za dostawe energii cieplnej i wody, a w konsekwencji
takze nieprawidlowo zaplanowata koszty i dochody zarzadu nieruchomos$cia wspdlng na kolejny rok rozliczeniowy
i nieprawidlowo okreslila wysoko$é zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspdlna oraz kosztow



eksploatacji poszczegdlnych lokali wchodzacych w sklad (...). Powodka zwrocila uwage na rozbiezno$é pomiedzy
kwota 7.539,04 zt nadwyzki dochodéw nad kosztami eksploatacji, ktéra uchwala nr (...) nakazano przenie$¢ na
2016 r., a kwota 7.534,04 zt wykazang w Rocznym sprawozdaniu finansowym jako réznica przychodéw i kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspoélna, brak ujecia w tym sprawozdaniu kosztéw ogrzania czeSci wspolnej budynku
oraz sprzeczno$¢ metody rozliczenia tych kosztéw okreslonej w stosowanym przez zarzadce pkt 7.1.2 Regulaminu
rozliczania kosztéw energii cieplnej do celow centralnego ogrzewania i dostawy cieplej wody uzytkowej w zasobach
(...) Spoldzielni Mieszkaniowej z przepisami art. 13 i 14 ustawy o wlasno$ci lokali. Wskazywala tez, ze uchwala nr (...)
wykazuje nadwyzke kosztéw nad dochodami za zuzyta wode w 2015 r. w kwocie 7.416,37 i stanowi rozliczy¢ ja w 2016
r. jako wode gospodarcza. Wedtug stanowiska zarzadcy rozliczenie to ma nastapi¢ poprzez obcigzenie wlascicieli lokali

kosztem utrzymania nieruchomosci wspoélnej w stosunku do m(? powierzchni. Podnosila, ze w sklad tego kosztu
wchodza koszty wody pobranej przez wlascicieli mieszkan nr (...), ktérych liczniki nie zostaly odczytane i nie maja
pokrycia w oplatach, nie pobrano tez od nich ryczaltowych kosztow zuzycia wody, stad powyzsze rozliczenie obciaza
tych wlascicieli lokali, ktorych liczniki zostaly odczytane i w efekcie na nich przerzuca te koszty zuzycia wody w innych
lokalach, a ponadto te koszty nie moga by¢ rozliczone jako koszt wody gospodarczej, gdyz budynek nie ma ujecia
wody gospodarczej. Z kolei uchwala nr (...) w § 2 ustala zaliczke na poczet kosztow centralnego ogrzewania w kwocie

3,14 zt za m’?. Powodka twierdzila, ze powyzsza uchwala narusza art. 45a ust. 4 i 9 Prawa energetycznego, ktéry
naklada na zarzadce nieruchomosci obowigzek ustalania wysokos$ci oplat pobieranych od wlascicieli poszczegolnych
lokali w taki sposob, aby zapewnié pokrycie przez wlasciciela wylacznie kosztu ciepla zuzytego w jego mieszkaniu
i kosztow zakupu ciepla zuzytego w czeSci wspoélnej budynku przypadajacych na mieszkanie wlasciciela, a metoda
rozliczenia kosztéw zakupu ciepla na poszczego6lne lokale ma zapewnié ustalenie oplat na rzecz kosztéw zakupu ciepla
w sposob odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzanie i podgrzanie wody w sposéb odzwierciedlajacy koszty jego zuzycia
przypadajace na lokal wlasciciela. Ponadto, wedlug powédki, uchwala nr (...) pozostaje w sprzecznosci z pkt 5 dzialu
III ww. Regulaminu i powoduje, Ze zaliczki sg nieadekwatne do kosztow ciepla dostarczanego do mieszkania powddki.
Naliczanie oplat zgodnie z uchwala nr (...) w stosunku do powierzchni lokalu zobowiazuje pow6dke do uiszczania oplat
dwukrotnie przekraczajacych koszty zuzycia ciepla przypadajace na jej lokal. Wedlug powodki koszt podgrzania wody

1 m‘® w 2015 . mozna szacowaé na 20,88 z1, stad cena jednostkowa przyjeta na 2016 r. w kwocie 14,50 zl/ m(® jest

nieprawidlowa. Dodatkowo powoddka podnosila, ze przyjete uchwalg nr (...) r. sprawozdanie zarzadcy nieprawidlowo
rozlicza takze koszty sprzatania klatek schodowych i wynagrodzenie zarzadcy.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...) w S. domagala sie oddalenia powddztwa i zasadzenia od powddki na jej
rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. Twierdzila, ze powodka nie
wykazala, aby zaskarzone przez nia uchwaly pozostawaly w sprzecznoéci z przepisami ustawy o wlasnosci lokali,
przepisami kodeksu cywilnego badz umowa wlascicieli lokali ani tez nie wykazala, aby zaskarzone uchwaly naruszaly
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lng badz prowadzily do uzyskania nieuzasadnionych korzysci
kosztem powodki.

Wyrokiem z dnia 29 wrzesnia 2016 r. sygn. akt I C 378/16 Sad Okregowy w Suwatkach oddalil powo6dztwo i zasadzil
od powddki na rzecz pozwanej kwote 377,- zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa prawnego.

Na skutek apelacji powodki Sad Apelacyjny w Bialymstoku wyrokiem z dnia 26 maja 2017 r. sygn. akt I ACa 1035/16
uchylil wyrok Sadu Okregowego w Suwalkach, zniésl postepowanie w sprawie i przekazat sprawe temu Sadowi do
ponownego rozpoznania pozostawiajac mu rozstrzygniecie o kosztach procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny dostrzegl, iz w toku postepowania pozwana Wspoélnota byla reprezentowana przez pelnomocnikow,
ktorzy legitymowali sie jedynie umocowaniem wystawionym przez zarzadce pozwanej Wspdlnoty — (...) Spbldzielnie
Mieszkaniowa w S.. Nie przedlozyli za§ umocowania do reprezentacji Wspdlnoty wynikajacego, czy to z umowy o
oddanie nieruchomo$ci w zarzadzanie, czy to odrebnej uchwaly pozwanej Wspo6lnoty.

Ponownie rozpoznajqc sprawe Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:



Uchwalg z dnia 23 czerwca 2017 r. nr (...) wlasciciele lokali nieruchomos$ci przy ul. (...) w S. udzielili (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej w S. umocowania do reprezentowania pozwanej Wspo6lnoty w postepowaniu sadowym, w
tym do samodzielnego ustanowienia pelnomocnika procesowego w osobie radcy prawnego lub adwokata w sprawie
z powodztwa R. C. o uchylenie uchwal Wspdélnoty. Dnia 27 czerwca 2017 r. Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w S.
reprezentowana przez Zarzadce — (...) Spbldzielnie Mieszkaniowa w S. udzielila pelnomocnictwa procesowego radcom
prawnym E. T., P. T. i M. S. w postepowaniu sadowym w sprawie z powddztwa R. C. o uchylenie uchwal Wspdlnoty
(uchwala — k. 265-268, pismo — k. 264, pelnomocnictwo — k. 263, 274).

Powodka R. C. jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S.. Na podstawie umowy sprzedazy z dnia
27 listopada 1998 r. posiada ona prawo odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku
wielomieszkaniowym nr (...) przy ul. (...) w S., dla ktérego w Sadzie Rejonowym w Suwalkach urzadzona jest ksiega
wieczysta (...) o powierzchni 58,5 m® wraz z przynaleing piwnica o powierzchni 5,7 m® i jest wspolwlascicielkg
zwigzanego z odrebna wlasnoscia ww. lokalu udziatu co do (...) czeSci w nieruchomogci gruntowej, na ktérej znajduje
sie budynek i takiego samego udzialu w elementach wspdélnych tego budynku, pozostalych po wydzieleniu wszystkich
lokali. W § 6 umowy sprzedazy wskazano, ze zarzad budynkiem wykonywa¢ bedzie (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa
w S. (odpisy z ksiegi wieczystej - k. 13-14, 81-93, umowa sprzedazy - k. 69-71).

Dnia 30 listopada 1998 r. powodka R. C. zawarta z (...) Spéldzielniag Mieszkaniowa w S. umowe, mocg ktorej powodka
powierzyla ww. Spoéltdzielni zarzad nieruchomo$cia. W § 3 umowy postanowiono, ze koszty eksploatacji obejmujace
ogrzewanie, wode, odprowadzenie $ciekow i pozostale koszty biezacej eksploatacji, jak tez koszty remontéw biezacych,
awarii i remontow okresowych oraz koszty administracji i zarzadu ustalaé bedzie (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa w S.
na podstawie kalkulacji obowigzujacej w tejze Spoldzielni zgodnie ze statutem Spoldzielni i regulaminem rozliczania
kosztéow (umowa nr (...) — k. 333, pismo — k. 17).

W budynku wielomieszkaniowym nr (...) znajduje sie 63 samodzielnych lokali mieszkalnych i 6 lokali uslugowych
(umowa sprzedazy - k. 69-71). Uchwala nr (...) w dniu 21 marca 2014 r. pozwana Wspoélnota ustalila, ze rozliczenie
ciepla na lokale mieszkalne i ustugowe od nowego okresu grzewczego nastapi w oparciu o wskazania licznikoéw, a
nie w stosunku do powierzchni uzytkowej lokalu, zgodnie z obowiazujacym w (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S.
regulaminem pod warunkiem wyposazenia wszystkich lokali w liczniki ciepla (uchwala — k. 16). Wszystkie lokale
w budynku zostaly wyposazone w liczniki ciepla oraz posiadaja liczniki zimnej i cieplej wody. Licznikami ciepla i
wody nie s3 opomiarowane pomieszczenia wspoélne jak korytarze, klatki schodowe itp. Ww. budynek jest zasilany w
cieplo z wezla cieplowniczego zlokalizowanego w piwnicy tego budynku i z tego wezla nie s zasilane inne budynki
(okoliczno$ci bezsporne, pismo — k. 342).

Obowiazujace obecnie w (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej w S. zasady rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomoéci oraz ustalania wysoko$ci oplat za uzytkowanie lokali ustala Regulamin wprowadzony uchwala Rady
Nadzorczej ww. Spéldzielni z dnia 22 czerwca 2010 r. nr (...). Obowigzuje tez w (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S.
Regulamin rozliczania kosztéw energii cieplnej dla celéw centralnego ogrzewania i dostawy cieplej wody uzytkowej
oraz Regulamin rozliczania kosztow zuzycia cieplej i zimnej wody oraz odprowadzenia §ciekow (regulaminy — k. 23-25,
k. 360-361, 362-373).

Zgodnie z zawartymi tam regulacjami indywidualnym rozliczeniem nie sa objete pomieszczenia wspdlnego
uzytkowania (korytarze, suszarnie, klatki schodowe, itp.) (4.2). Rozliczenie kosztéow zuzycia energii cieplnej
dokonywane jest raz w roku, po zakonczeniu okresu rozliczeniowego (7.1) Na koszt ogrzewania nieruchomosci
skladaja sie z nastepujace oplaty:

a) stala - za zamo6wiong moc cieplna,
b) zmienna - za zuzytg energie cieplna,

¢) pozostate koszty - inne koszty eksploatacyjne.



7.1.1. Oplata stala - koszty niezalezne od wielko$ci zuzycia w lokalach i przeznaczone na pokrycie:
a) kosztow zamowionej mocy cieplnej na potrzeby ogrzania nieruchomosci,

b) kosztow przesylu zamowionej mocy,

¢) innych kosztow stalych pobieranych przez producenta ciepla,

7.1.2. Oplata zmienna - koszty zuzycia energii cieplnej przez:

a) cze$¢ wspolng nieruchomosci (piwnice, klatki schodowe itp.), dla nieruchomosci zasilanych z wezla grupowego
obliczana, jako r6znica wskazan licznika ciepla w wezle i sumy wskazan wszystkich licznikow indywidualnych w
budynkach zasilanych z tego wezla,

b) urzadzenia i sie¢ c.o. i c.cw. (dla budynkéw wyposazonych w indywidualne (mieszkaniowe) wezly cieplne),

c) lokale mieszkalne i uzytkowe.

7.1.3.stale koszty:

a) inne oplaty zwiazane z eksploatacjq urzadzen i sieci cieplnej,

b) koszty powstatle z réznicy naliczenia kosztow energii cieplnej dla potrzeb cw, a wplywdw z oplat

7.3.Podzial kosztow ciepla dla budynkéw wyposazonych w indywidualne liczniki ciepla.

7.3.1. Koszty wymienione w punktach 7.1.1,7.1.2a) i b) i 7.1.3 rozliczane sa w stosunku do powierzchni uzytkowe;j lokali,
7.3.2. Koszty wymienione w punktach 7.1.2 c). rozliczane sa wedlug wskazan indywidualnego licznika ciepla.

8. Zaliczki na poczet kosztow c.o.

8.1.1. W okresie pomiedzy rozliczeniami kosztéw c.o. uzytkownicy lokali wnosza oplaty za c.o. w postaci zaliczki.
Jej wysoko$¢ uchwalona jest przez Rade Nadzorcza na podstawie zuzycia ciepta w okresie poprzedniego roku oraz
prognozowanych cen energii cieplnej na dany rok.

Powyzszych regulacje odwolujac sie do powierzchni uzytkowej lokali, a nie do udzialu wlasciciela w nieruchomosci
gruntowej, na ktérej znajduje sie budynek i udziatu w cze$ciach wspolnych tego budynku, pozostatych po wydzieleniu
wszystkich lokali, odbiegaja od tresci art. 14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jedn. Dz. U.
7 2018 1., poz. 716).

Ewidencja rozliczeri nieruchomos$ci wspoélnej pozwanej Wspolnoty uregulowana zostala w uchwale nr (...) ww.
Wspo6lnoty z dnia 25 marca 2015 r. w sprawie sposobu prowadzenia ewidencji ksiegowej, ktéra nakazuje prowadzic ja
w sposoOb uproszczony poprzez rejestracje wszystkich przychodéw, kosztow, srodkow pienieznych oraz zwigzanych z
tym rachunkéw zgodnie z planem kont stanowigcym zalacznik do uchwaly. Uchwala ta nie reguluje kwestii zwigzanych
z ewidencja indywidualnych rozliczen z wlascicielami lokali (uchwala nr (...) z dnia 25 marca 2015 r. opisana w opinii
bieglej sadowej z zakresu rachunkowoéci B. K. - k. 469-496).

W dniu 10 marca 2016 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w S. w drodze glosowania na zebraniu wlascicieli
lokali i w drodze indywidualnego zbierania glosow (wedlug wysokosci udziatow), podjela uchwale nr (...), mocg ktorej
przyjela sprawozdanie Zarzadu za rok 2015 oraz udzielila Zarzadowi absolutorium, a takze ustalila sposo6b rozliczenia
kosztow i dochodéw za 2015 r. w ten sposob, ze postanowiono nadwyzke dochodéw nad kosztami na eksploatacji w
kwocie 7.539,04 z} przenie$¢ na rok 2016, za$§ nadwyzke kosztéw nad dochodami za zuzytg wode w kwocie 7.416,37 zt
rozliczy¢ w 2016 r. jako wode gospodarcza (uchwata nr (...) — k. 99-102, protokdt — k. 113-114, sprawozdanie zarzadu



— k. 103-104, 105, zestawienie kosztow i przychoddw utrzymania nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2015 r. — k. 106,

rozliczenie funduszu remontowego - 107).

Zalacznik nr 1 do uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej E. Plater 19 w S. nr (...) zawiera Roczne sprawozdanie finansowe

Zarzadu sporzadzone na dzien 31 grudnia 2015 r. , gdzie wskazano:

kosztami

L.p. Rok 2015

L Koszty zarzqdu
nieruchomosciq wspélng

1 Prowizja bankowa 314,15

2 Ubezpieczenie budynku 1.037,00

3 Wynagrodzenie zarzadcy 24.834,24

4 Konserwacja budynku 6.825,00

5 Sprzatanie klatek schodowych 909,24

6 Sprzatanie posesji 4.829,88

7 Koszt eksploatacji 3.554,80
Razem koszty 42.304,31

I Przychody

1 Przychody z zaliczki eksploatacyjnej | 48.060,24

2 Inne przychody 367,00

3 Przychody z pozytkow 1.411,11
Razem przychody 49.838,35
Roéznica miedzy przychodamii | 7.534,04




I Koszty ustug komunalnych
(media)

1 Koszty centralnego ogrzewania 76.332,74 7}

2 Koszty cieplej wody 26.206,23

3 Koszty zimnej wody i kanalizacji 32.825,55

4 Koszty wywozu nieczystoSci 14.148,00

5 Koszty konserwacji domofonu 809,10
Razem koszty 150.321,62

v Przychody ustug
komunalnych

1 Zaliczka na centralne ogrzewanie 84.790,76

2 Zaliczka na cieplg wode 17.748,21

3 Zaliczka na zimna wode i kanalizacje | 25.409,18

4 Zaliczka na wywoz nieczysto$ci 14.148,00

5 Zaliczka na domofony 809,10
Razem przychody 142.905,25
Roéznica miedzy przychodamii | -7.416,37
kosztami

\ % Fundusz remontowy

1 Stan funduszu remontowego na | 43.392,15
poczatek roku

2 Przychody 15.733,36




3 Wydatki 11.472,37
Stan na koniec roku 47.653,14

VI Stan rozrachunkoéow
pienieznych

1 Naleznosci

2 Zobowigzania 34,925,675

3 Nadwyzka ogoélem na | 55.187,18
wspolnocie

4 Niedobor ogolem na | -7.416,37
wspolnocie

5 Stan srodkoéw pienieznych 82.696,40,00

Zalacznik nr 1 do uchwaly nr (...) — Roczne sprawozdanie finansowe Zarzadu sporzadzone na dzien 31 grudnia 2015r. w
pkt I-1T obejmuje przychody i koszty dotyczace nieruchomosci wspoélnej z roku 2015, za$ przychody i koszty wskazane
w pkt ITI-IV dotycza takze nalezno$ci z tytulu eksploatacji poszczegolnych lokali. Ze sprawozdania wynika, ze powstala
nadwyzka dochodéw nad kosztami eksploatacji nieruchomos$ci wspdlnej w roku 2015 w kwocie 7.534,04 z1 W uchwale
nr (...) nadwyzke te (omytkowo wskazang na kwote 7.539,04 z1) przeniesiono na dochody w roku 2016 przeznaczone
na poczet kosztéw zakupu wody i rozliczono jako wode gospodarcza. Sprawozdanie to wykazuje tez niedobor
powstaly w wyniku réznicy pomiedzy przychodami i kosztami uslug komunalnych za rok 2015 przypadajacymi na
poszczegoblne lokale (obejmujacymi lacznie centralne ogrzewanie, ciepla wode, zimna wode i kanalizacje, wywoz
nieczystosci i domofony we wszystkich lokalach) w kwocie -7.416,37 z}. Na niedob6r ten sklada sie r6znica pomiedzy
zaliczkami uiszczonymi przez wlascicieli lokali na poczet kosztow nabycia zimnej wody w kwocie 25.409,18 zl a
rzeczywistymi kosztami nabycia wody w kwocie 32.825,55 zl. Nie dokonano jednak indywidualnego rozliczenia
pomiedzy przychodami z zaliczek uiszczonych przez wlascicieli poszczeg6lnych lokali i kosztami wygenerowanymi
przez poszczeg6lne lokale, lecz niedobor w kwocie ten -7.416,37 z} za rok 2015 w uchwale nr (...) rozliczono jako
koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej. W ten spos6b nie zostaly rozliczone zaliczki uiszczone przez wlascicieli
poszczegblnych lokali stosownie do kosztéw wygenerowanych przez ich lokale, lecz niedobory w indywidualnych
kosztach utrzymania cze$ci lokali stanowigce osobisty dtug wlascicieli tychze lokali zostaly pokryte z majatku pozwane;j
Wspdlnoty. Takze w pozycji dotyczacej kosztow cieplej wody w Rocznym sprawozdaniu finansowym Zarzadu widoczna
jest strata, gdyz koszty cieplej wyniosly 26.206,23 zt, a suma uiszczonych zaliczek to kwota 17.748,21 zb. Strata w kwocie
8.458,02 zl w uchwale nr (...) zostala pokryta cze$cia nadwyzki zaliczek na poczet kosztéw centralnego ogrzewania
nad kosztami centralnego ogrzewania w 2015 r. (uchwala nr (...) — k. 99-102, protokét — k. 113-114, sprawozdanie
zarzadu — k. 103-104, 105, zestawienie kosztow i przychodéw utrzymania nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2015 r.
— k. 106, rozliczenie funduszu remontowego - 107).

Pozycja ,wynagrodzenie zarzadcy” za rok 2015 w kwocie 24.834,24 zt zostala zawyzona o kwote 1.439,69 z}. Wynikalo
to z nieuwzglednienia zmiany wysokosSci stawki wynagrodzenia obowiazujacej w 2015 r. i ustalonej uchwalami



pozwanej Wspoélnoty nr (...), tj. uwzglednieniem kwoty 0,69 z}/m?® zamiast 0,65 z}/m®. Dnia 25 paZdziernika 2017 r.
zarzadca zwrdcil wspolnocie niestusznie pobrang na poczet kosztow zarzadu w okresie 1 stycznia — 31 grudnia 2015
r. kwote 1.439,64 71 (1j. 2.999,30 zl x 0,04 zl x 12 miesiecy) (polecenie ksiegowania — k. 324, potwierdzenie przelewu
— k. 325, okoliczno$¢ bezsporna w $wietlne niekwestionowanych wyjasnien powddki ztozonych na rozprawie w dniu
12 pazdziernika 2017 r. — k 309v.).

W dniu podjecia uchwaly nr (...), tj. w dniu 10 marca 2016 r., w tym samym trybie czeSciowo glosowania na zebraniu,
czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw, Wspodlnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w S. podjela tez uchwale
nr (...) w sprawie przyjecia planu kosztéw i dochodéw eksploatacji na 2016 rok i ustalenia wysokosci zaliczek na
pokrycie kosztéw eksploatacji i zuzycie mediow (uchwala (...) — k. 108-111, protoké6t — k. 113-114).

Ww. uchwalg nr (...) ustalono zaliczke na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna na poziomie planu za
rok 2015 r. - w kwocie 1,31 z1/m” (w tym wynagrodzenie zarzadcy 0,69 z1/m>, a w 2015 r. 0,65 z}/m?>), choé faktycznie
poniesione koszty w 2015 r. byly nizsze i wynosily 1,15 z/m®, co skutkowalo powstaniem nadwyzki dochodéw nad
kosztami w kwocie 7.534,04 zt. Nadwyzka w 2015 r. powstala m.in. na pozycji ,,eksploatacja”, gdzie w 2015 r.

planowano kwote 11.389,00 zl, faktycznie jednak poniesiony w 2015 r. koszt eksploatacji nieruchomoscia wspo6lng
wynibst 3.554,80 zi. Mimo to na 2016 r. zaplanowano z tego tytulu doch6d w kwocie 9.314,73 zl przy zaliczce jak

poprzednio w kwocie 1,31 z/m>.

Podobnie na poziomie wartoéci planu na rok 2015 r. okre$lono zaliczki na poczet utrzymania poszczegblnych lokali:

- centralne ogrzewanie - w kwocie 3,14 z}/m?, co daje planowane z tego tytulu przychody na laczng sume 113.013,62

z, podczas gdy koszty centralnego ogrzewania w 2015 r. wyniosly 2,12 z1/m?, tj. lacznie 76.332,74 71, stad za 2015 r.
kwote 23.140,49 zt zwrécono wlascicielom na koniec okresu rozliczeniowego, a kwota 8.458,02 zl pokryto strate na
ogrzaniu wody;

- na ciepla wode — w uchwale przyjeto kwote 14,50 zl, lecz w zalaczniku nr 1 do uchwaly zatytulowanym jako Plan

gospodarczo-finansowy na rok 2016 r. — w kwocie 14,28 z}/m?, co mialo dawa¢ planowany z tego tytulu dochéd Igcznie
17.748,21 z}, podczas gdy w 2015 r. przy tak ustalonej zaliczce (ij. zaliczce ustalonej na kwote 14,28 z}) zaistniala strata
w kwocie 8.458,02 zl (koszty cieplej to 26.206,23 z1, a suma zaliczek to 17.748,21 z});

- na zimna wode i §cieki ustalono zaliczke w kwocie 7,22 z}/m? - lacznie 25.409,18 zl, cho¢ w 2015 r. przy zaliczce na

zimna wode w kwocie 6,91 z}/m” powstala strata 7.416,37 z1 (koszty zimnej wody $ciekdow 32.825,55 z1, suma zaliczek —
25.409,18 z1). Powyzsza strata w kwocie 7.416,37 zl zostala uchwala nr (...) rozliczona jako woda gospodarcza, podczas
gdy nieruchomo$¢ wspoélna nie ma ujecia wody gospodarczej. Podobnie w latach poprzednich 2012-2014 dochodzito
do straty w zakresie rozliczenia zimnej wody w kwocie 5.827,29 zl.

Ponadto w stanowiacym zalacznik nr 1 do ww. uchwaly Planie gospodarczo-finansowym na rok 2016 koszty
eksploatacji nieruchomoéci wspolnej (objete kosztami zarzadu nieruchomoscia wspolng) przyjeto na poziomie jedynie
nieco nizszym do planu w roku 2015 (11.389,00 zl — 2015 1., 9.314,73 — 2016 1.). Pozwana Wspdlnota ustalila zaliczke

Z powyzszego tytulu na poziomie 0,26 z}/m® — 2016 r., cho¢ przy ustalonej zaliczce na 2015 r. w kwocie 0,32 z1/m”
faktyczne koszty eksploatacji nieruchomos$ci wspdlnej w roku 2015 wynosily jedynie 3.554,80 zl, a pozostala czescia
nadwyzki zaliczek nad kosztami eksploatacji w kwocie 7.416,37 zl pokryto cze$¢ niedoboru powstalego na kosztach
utrzymania poszczegdlnych lokali w roku 2015, gdyz uiszczone zaliczki ustalone na koszty nabycia zimnej i cieplej
wody w kwotach odpowiednio 17.748,21 zt i 25.409,18 zl okazaly sie daleko niewystraczajace, bo koszty te wyniosly
odpowiednio 26.206,23 zt i 32.825,55 zl. Pozostala cze$¢ tego niedoboru zostala sfinansowana nadwyzka zaliczek
na koszty centralnego ogrzewania poszczego6lnych lokali w stosunku do kosztow centralnego ogrzewania. Oznacza
to, ze w planie gospodarczo-finansowym na rok 2016 koszty eksploatacji nieruchomo$ci wspolnej zostaly znacznie
zawyzone, a co za tym idzie — zawyzono tez zaliczke na ten cel. W planie gospodarczo-finansowym na rok 2016 w



sposob nieprawidlowy ujeto tez koszty wynagrodzenia zarzadcy, zawyzajac je o kwote 1.439,69 zl (uchwala nr (...) z
dnia 10 marca 2016 r. — k. 108-111, plan gospodarczo-finansowy pozwanej Wspoélnoty na rok 2016 - k. 112, stan konta
kosztow centralnego ogrzewania — k. 316, stan konta kosztéw cieplej wody — k. 317, stan konta zaliczek na centralne
ogrzewanie — k. 319, stan konta zaliczek na ciepla wode — k. 318, stan konta kosztow zimnej wody — k. 320, zestawienie
obrotéw i sald — k. 321, rozliczenie kosztow — k. 323, 326).

Koszty pozwanej Wspdlnoty dotyczace zarzadzania nieruchomos$cia wspbélng w uchwalach z dnia 10 marca 2016 r. nr
(...)inr (...) byly kwalifikowane zgodnie z obowigzujacym w (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w S. §12 Regulaminu
rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomoéci oraz ustalania wysokoS$ci oplat za uzytkowanie lokali
ustala Regulamin wprowadzony uchwala Rady Nadzorczej ww. Spo6ldzielni z dnia 22 czerwca 2010 r. nr (...). Koszty
zarzadu nieruchomoscig wspélna nie obejmujg wyodrebnionych (przypisanych) kosztow energii cieplnej (CO) oraz
cieplej wody (opinia biegtej sadowej z zakresu rachunkowosci B. K. - k. 469-496).

Powodka R. C. byla obecna na zebraniu wiascicieli lokali w dniu 10 marca 2016 r., a zawiadomienie o podjeciu uchwat
otrzymala dnia 01 kwietnia 2016 r. (protokét — k. 113-114, zawiadomienie - k. 19).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wskazanych dowodéw w postaci z dokumentow, ktére —
zdaniem Sadu — byly wiarygodne i autentycznoSci ktorych zadna ze stron nie zakwestionowala. Sad w niniejszej
sprawie dopuscil tez dowod z opinii bieglej sadowej z zakresu rachunkowosci B. K. na okoliczno$¢ prawidtowosci i
rzetelno$ci zaskarzonych w sprawie uchwal w Swietle przepisow ustawowych i regulaminowych. Ostatecznie jednak
opinia taka wskutek zaniechania bieglej przez okres okolo roku nie zostala sporzadzona. Powddka na rozprawie
w dniu 04 kwietnia 2019 r. cofnela wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego, a Sad uznal, Ze nie jest to
dowdd niezbedny dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy. Pomocniczo jednak Sad przeprowadzil dowdd z opinii
ww. bieglej sporzadzonej na potrzeby sprawy sygn. akt I C 385/17 toczacej sie w tut. Sadzie pomiedzy tymi samymi
stronami, gdzie przedmiotem zaskarzenia przez powodke s3 ,,blizniacze” uchwaly pozwanej Wspoélnoty za kolejny
okres rozliczeniowy, a mianowicie uchwata nr (...) w sprawie przyjecia sprawozdania Zarzadu i ustalenia sposobu
rozliczenia kosztéow i dochodéw za 2016 r. oraz uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia planu kosztéw i dochodéw
eksploatacji na 2017 r. i ustalenia wysoko$ci zaliczek na pokrycie kosztéw eksploatacji i zuzycie mediéw. Zdaniem
Sadu bowiem, opinia bieglej B. K. sporzadzona w sprawie sygn. akt I C 385/17 w niniejszej sprawie mogla postuzy¢
Sadowi wskazujgc na zasady, jakie byly przyjmowane przez Zarzadce pozwanej Wspolnoty w zakresie rozliczania ww.
kosztow i dochodéw oraz ustalania planu i zaliczek, tym bardziej ze w sporzadzonej opinii biegla w czeSci odnosila
sie takze do stanowigcych przedmiot niniejszej sprawy uchwat nr (...) i (...) r. oraz do sprawozdania finansowego za
2015 r. i planu na 2016 r. Analizy warto$ci kosztow i dochodéw okre§lonych w zaskarzonych w niniejszej sprawie
uchwatach Sad dokonal juz samodzielnie uznajac, ze wystraczajaca jest doktadna lektura przedlozonych przez strony
dokumentow. Ponadto na podstawie ww. opinii bieglej sporzadzonej do sprawy sygn. I C 385/17 Sad stwierdzil, ze
przyjete takze w zaskarzonych w niniejszej sprawie uchwalach zasady rozliczania kosztéw i dochodéw oraz ustalania
planu i okreslania wysokoSci zaliczek na kolejny rok odpowiadaja obowiazujacym w (...) Spdldzielni Mieszkaniowej
regulaminom.

W sprawie dopuszczono takze dowdd z zeznan wnioskowanego przez powodke $wiadka D. L., ktory pelnil w 2015
r. i pelni takze obecnie funkcje prezesa (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w S.. Jego zeznania byly — zdaniem Sadu
— wiarygodne, lecz opisywaly jedynie ogdlnie sposob rozliczania kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspolnej w
pozwanej Wspoélnocie oraz kosztéw utrzymania poszczego6lnych lokali do Wspdlnoty, dokladnie odzwierciedlony w
zaskarzonych uchwatach i zalaczonych do akt dokumentach, stad tez podstawg ustalen byly jednak ww. dokumenty.

W ocenie Sadu, zgloszone w niniejszej sprawie powddztwo bylo uzasadnione.

Stosownie do treSci art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoS$ci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r.,
poz. 716), zwanej dalej ustawa o wlasnosci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w innym sposéb narusza jego interesy. Powodztwo takie moze by¢ wytoczone



przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wilascicieli
lokalu albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gloséw. Powddka jako wlascicielka jednego z lokali pozwanej Wspolnoty posiada wiec legitymacje czynna
do zaskarzenia uchwal pozwanej Wspoélnoty i z przedmiotowym pozwem wystapila w terminie, gdyz z dniem 12 maja
2016 1., a 0 podjeciu zaskarzonych uchwatl zostala powiadomiona zostala dnia 01 kwietnia 2016 r.

Powodka podnosila, ze uchwaly z dnia 10 marca 2016 r. nr (...) i nr (...) pozostaja one w sprzeczno$ci z zapisami
art. 13 i 14 ustawy o wlasnosci lokali i w konsekwencji naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspo6lna i dziatajgc na szkode powodki jako czlonka pozwanej Wspoélnoty. Zarzuty stawiane przez powodke mieszcza
sie zatem w katalogu przeslanek okre$lonych w art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali, ktére — co do zasady — skutkowaéc
moga wyeliminowaniem uchwal Wspélnoty z obrotu prawnego.

Zgodnie z tredcia art. 12 ustawy o wlasno$ci lokali, wlaéciciel lokalu ma prawo do wspoélkorzystania z nieruchomosci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej shuza przy tym pokrywaniu
wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Po
my$li za$ art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, wlaciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu,
jest obowigzany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczyé w
kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspdlnej, korzystac¢ z niej w sposéb nieutrudniajacy
korzystania przez innych wspotwlascicieli oraz wspoldzialaé z nimi w ochronie wspo6lnego dobra. Na koszty zarzadu
nieruchomoscig wsp6lna skladaja sie przy tym w szczegolnosci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczgcej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde;

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszczegoblnych lokali;

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci;
5) wynagrodzenie czlonkow zarzadu lub zarzadcy (art. 14 ustawy o wlasnosci lokali).

Na pokrycie kosztow zarzgdu wilasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych optat, platne z géry do dnia 10
kazdego miesigca (art. 15 ustawy o wlasnosci lokali).

Na gruncie powyzszych regulacji mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze w ramach Wspoélnoty funkcjonuja dwa rodzaje
budzetow: jeden — zwigzany z funkcjonowaniem nieruchomosci wspoélnej, obejmujacy po stronie rozchodéw koszty
utrzymania i eksploatacji tej nieruchomosci a po stronie przychod6w — pozytki z nieruchomo$ci wspolnej oraz zaliczki
na koszty utrzymania tejze nieruchomosci uiszczane przez wlascicieli poszczegdlnych lokali oraz drugi — zwigzany z
funkcjonowaniem poszczeg6lnych lokali wchodzacych w sktad Wspoélnoty, obejmujacy po stronie rozchodow koszty
utrzymania i eksploatacji konkretnego lokalu, a po stronie przychodow zaliczki na koszty utrzymania i eksploatacji
tego konkretnego lokalu uiszczane przez jego wlasciciela. Nalezy przy tym podkresli¢, ze poniewaz zaliczka stanowi
jedynie sposéb pokrywania kosztow, jej wysoko$é powinna zostaé okre$lona przy uwzglednieniu rzeczywistych
kosztéw dotyczacych nieruchomosci wspdlnej/poszezegblnych lokali i powinna stanowié bezposrednia funkeje tych
kosztow. Pamieta¢ tez trzeba, ze koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, na poczet ktorych oplacane sa co miesigc
zaliczki w zakresie obejmujacym oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, to koszty zwiazane
wylacznie z nieruchomos$cia wsp6lna (art. 14 pkt 2 ustawy o wlasnosci lokali). Nie sa tymi kosztami koszty zwigzane
z rozliczaniem ustug dostarczanych za posrednictwem wspolnoty lub zarzadcy na rzecz wlascicieli poszczegolnych
lokali, ktore zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali obowigzany jest ponosi¢ wiasciciel lokalu.



Nalezy zatemc podkresli¢, ze o ile budzet pierwszego rodzaju w ramach Wspdlnoty jest jeden tylko (bo i jedna tylko
jest nieruchomo$¢ wspdlna), o tyle budzetéw drugiego rodzaju jest tyle, ile lokali wchodzi w sklad danej Wspdlnoty.
Trzeba wiec odréznié zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng od zaliczek na indywidualne koszty
utrzymania i eksploatacji lokali. Zaden z wlascicieli nie jest przy tym zobowigzany pokrywaé wydatkéw obciazajacych
innego wlasciciela, a $§rodki wplacane przez wiascicieli na poczet kosztéw utrzymania i eksploatacji ich lokali nie
sg zaliczkami na poczet utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Wobec powyzszego zarzadca ma obowiazek rozliczyc
sie z tychze zaliczek po zakonczeniu okresu rozrachunkowego, gdyz ewentualna nadplata w tym zakresie stanowi
wlasno$¢ wiascicieli lokali. W konsekwencji ani nadwyzka przychodéw nad kosztami, ani nadwyzka kosztow nad
przychodami w zakresie rozliczen kosztow, ktore powinny by¢ rozliczone jako koszty poszczegolnych wlascicieli nie
moze by¢ uchwala wspolnoty przeniesiona na nastepny rok i przeznaczona na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
(nadwyzka przychodéw) lub pokryta w ramach kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolna (nadwyzka kosztow).
Powyzsze pozostawaloby bowiem w sprzeczno$ci z przepisem art. 13 ust. 1 i art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali.
Wspodlnota moze natomiast dowolnie dysponowa¢ nadwyzkami dochodéw i kosztéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnej.

Wspoélnota mieszkaniowa, jako jednostka organizacyjna posiadajaca zdolno$¢ prawna w zakresie praw i obowiazkow
zwigzanych z administrowaniem nieruchomoscia wsp6lng moze nabywacé prawa i obowigzki do wlasnego majatku. Do
majatku wspdlnoty mieszkaniowej wchodza uiszczane przez wlascicieli zaliczki w formie biezacych oplat na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolna oraz pozytki i dochody z nieruchomosci wspdlnej. Daje to podstawe
do przyjecia, ze wspoélnota jest tez uprawniona do podejmowania decyzji o przeznaczeniu uzyskanego majatku na
okreslony uchwalg cel, jesli jest on zwigzany z zarzadzaniem nieruchomoécia wspo6lng i utrzymaniem jej w nalezytym
stanie. Powyzsze stanowisko znajduje oparcie w przepisach prawa i pogladach orzecznictwa (wyrok Sadu Apelacyjnego
w Bialymstoku z dnia 12 grudnia 2012 r., I ACa 659/12, wyroki Sadu Najwyzszego z 26 stycznia 2011 r., sygn. akt III
CSK 358/10 i z 08 pazdziernika 2008 r., V CSK 133/08, publikowane w zbiorze Legalis).

Odnoszac powyzsze do okoliczno$ci przedmiotowej sprawy, zdaniem Sadu nalezalo, ze cel, na jaki przeznaczono
nadwyzka zaliczek uiszczanych na poczet kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej na kosztami jej utrzymania,
nie byl celem zwigzanym z zarzadzaniem nieruchomoécia wspo6lng i utrzymaniem jej w nalezytym stanie. Uchwaly nr
(...) zaklada bowiem przeniesienie niedoboru powstatego z réznicy pomiedzy globalnymi przychodami i globalnymi
kosztami ustug komunalnych za rok 2015 przypadajacymi na poszczegodlne lokale (obejmujacymi lgcznie centralne
ogrzewanie, ciepla wode, zimng wode i kanalizacje, wywo6z nieczystosci i domofony we wszystkich lokalach) w
koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej w roku 2016, co skutkuje po pierwsze tym, iz zaliczki uiszczone
przez poszczegblnych wlascicieli nie zostaly rozliczone w roku obrachunkowym 2015 stosownie do kosztow
wygenerowanych przez ich lokale, a po drugie tym, ze niedobory w kosztach utrzymania poszczegdlnych lokali
stanowigce osobisty dlug wlascicieli tychze lokali maja zosta¢ pokryte z majatku calej Wspolnoty (co jest, jak
wspomniano w akapicie poprzednim, niedopuszczalne z uwagi na tres¢ art. 13 i art. 14 ustawy o wlasnosci lokali).

Podkreslenia wymaga przy tym, iz jakkolwiek w uchwale nr (...) mowa jest o przeniesieniu w koszty utrzymania
nieruchomosci wspolnej w roku 2016 nadwyzki kosztow nad dochodami w poszczeg6lnych lokalach w roku 2015 w
zakresie tyczacym sie wylacznie zimnej wody uzytkowej (na kwote 7.416,37 zl), to szczegdlowa analiza zalacznika
nr 1 do tej uchwaly (rocznego sprawozdania finansowego Zarzadu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2015 r.)
prowadzi do wniosku, ze kwota ta stanowi sumaryczne rozliczenie globalnych kosztéw utrzymania poszczegolnych
lokali i globalnych zaliczek uiszczonych przez wlascicieli poszczegolnych lokali. W roku 2015 r. laczna suma zaliczek
uiszczonych przez wlascicieli poszczegblnych lokali na poczet kosztéw ogrzewania lokali wyniosta bowiem 84.790,76 7t
(pouwzglednieniu, ze ponadto zwrdcono wlascicielom kwote 23.140,49 z1), za$ rzeczywisty sumaryczny koszt ogrzania
tychze lokali wyniost 76.332,74 zl. Powstala w ten spos6b nadwyzka w kwocie 8.458,02 zl nie zostala indywidualnie
pomiedzy poszczegolnych wlascicieli lokali (w relacji: zaliczka uiszczona przez wlasciciela danego lokalu i rzeczywisty
koszt ogrzania tegoz lokalu), lecz — jak wywodzi¢ nalezy z matematycznego obrachunku dokonanego w pkt IV
rocznego sprawozdania finansowego Zarzadu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2015 r. — zarachowana zostala na
poczet niedoboréw w kosztach zuzycia wody zimnej (i kanalizacji) oraz cieplej. W roku 2015 r. laczna suma zaliczek



uiszczonych przez wlascicieli poszczego6lnych lokali na poczet kosztoéw zuzycia zimnej wody (i kanalizacji) wyniosta
bowiem 25.409,18 zl, za§ sumaryczny koszt zuzycia zimnej (i kanalizacji) w tychze lokalach wyniost 32.825,55 zl;
z kolei lgczna suma zaliczek uiszczonych przez wlascicieli poszczegolnych lokali na poczet kosztoéw zuzycia cieplej
wody w tychze lokalach wyniosla 17.748,21 zl, za$§ rzeczywisty sumaryczny koszt zuzycia cieplej wody w tychze
lokalach wyniést 26.206,23 zl. Laczna strata na kosztach zuzycia wody (cieplej i zimnej) we wszystkich lokalach
wyniobslt zatem 15.874,39 zl (8.458,02 zl + 7.416,37 z1), przy czym zostat on zniwelowany o kwote nadwyzki z tytulu
zaliczek uiszczonych przez wlascicieli lokali na ogrzewanie tychze lokali (8.458,02 zl). Tak wiec dopiero niepokryty
owa nadwyzka niedob6r kosztow zuzycia wody zostal przeniesiony na rok 2016 w koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej (jako ,,woda gospodarcza”). Uchwala nr (...) jest zatem sprzeczna z prawem nie tylko z tego powodu, iz
zaklada ,pomieszanie” dwoch rodzajow budzetow funkcjonujacych w ramach Wspdlnoty (tj. budzetu nieruchomoéci
wspolnej i budzetow poszczegbdlnych lokali), ale takze i z tego powodu, ze stanowiace jej zalacznik roczne sprawozdanie
finansowe Zarzadu zaklada rozliczenie sumarycznej kwoty zaliczek uiszczonych przez wlascicieli poszczegolnych
lokali na poszczegélne media z sumaryczna kwota kosztow zuzycia tychze mediéw wygenerowang przez wszystkie
lokale lacznie (podczas gdy rozliczenie takie powinno nastepowaé w ramach osobnego budzetu kazdego z wlaScicieli
poszczegolnych lokali, przy uwzglednieniu zaliczek uiszczonych przez wlasciciela na koszty utrzymania wylacznie jego
lokalu i faktycznie wygenerowanych w danym roku obrachunkowych kosztow utrzymania tego lokalu). W efekcie,
owo roczne sprawozdanie sankcjonuje nieprawidlowa i niezgodna z prawem sytuacje polegajaca na niedokonywaniu
indywidualnych rozliczen kosztoéw utrzymania poszczegélnych lokali w odniesieniu do zaliczek uiszczonych przez
wlascicieli tychze lokali (co podkreélala pow6dka na rozprawie poprzedzajacej wydanie wyroku).

Przyjety w uchwale nr (...) oraz stanowigcym jej zalaczniku rocznym sprawozdaniu finansowym Zarzadu sposob
rozdysponowania globalnej nadwyzki zaliczek na poczet kosztdw utrzymania poszczegdlnych lokali oraz niedoboru
w kosztach zuzycia wody w poszczegolnych lokalach jest zgodny z Regulaminami obowigzujgcymi w (...) Spétdzielni
Mieszkaniowej w S., bedacej Zarzadca pozwanej Wspoélnoty (potwierdzila to opinia bieglej sadowej z zakresu
rachunkowosci sporzadzona na potrzeby postepowania w sprawie sygn. akt I C 385/17). Wprawdzie powo6dka,
bezposrednio po nabyciu lokalu w pozwanej Wspdlnocie, podpisala z (...) Sp6ldzielnig Mieszkaniowa w S. umowe
o stosowaniu — dla rozliczen kosztéw utrzymania jej lokalu — Regulaminéw obowiazujacych w ww. Spdéldzielni oraz
uchwala nr (...) w dniu 21 marca 2014 r. pozwana Wspdlnota ustalila, ze rozliczenie ciepla na lokale mieszkalne i
ustugowe od nowego okresu grzewczego nastgpi w oparciu o wskazania licznikdéw, a nie w stosunku do powierzchni
uzytkowej lokalu, zgodnie z obowiazujacym w (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S. regulaminem pod warunkiem
wyposazenia wszystkich lokali w liczniki ciepla (k. 16), to jednak regulaminy nie moga by¢ stosowane we wspdlnocie
mieszkaniowej, gdyz pozostaja w sprzecznosci z zapisami art. 13 i art. 14 ustawy o wlasno$ci lokali, a zapisy te maja
charakter norm bezwzglednie obowiazujacych.

Nadmieni¢ tez nalezy, ze roczne sprawozdanie finansowe Zarzadu stanowigce zalacznik do uchwaly nr (...) zawiera
takze bledne okreslenie wydatkéw na wynagrodzenie zarzadcy wynikajace z nieuwzglednienia zmiany wysokoSci
stawki wynagrodzenia obowiazujacej w 2015 r. i ustalonej uchwalami pozwanej Wspolnoty nr (...), tj. uwzglednieniem
kwoty 0,69 zl/m? zamiast 0,65 z/m?. Jest okolicznoéé przyznana przez pozwang Wspdlnote i réznica pomiedzy kwota
nalezna Zarzadcy z tego tytulu a kwota pobrang w kwocie 1.439,64 z zostala w toku procesu zwrécona. Podniesiona
za$ przez powddke w uzasadnieniu pozwu rozbiezno$¢ pomiedzy kwota nadwyzki okre$lonej w uchwale nr (...) -
7.539,04 zl, a kwota tej nadwyzki wskazana w tresci sprawozdania finansowego bedacego zalacznikiem do tej uchwaly
— 7. 534,04 zl, miala za§ — w ocenie Sadu — charakter jedynie oczywistej omylki pisarskiej i sama w sobie nie mogta
stanowi¢ o jej niezgodnoSci uchwaly z prawem i zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna.

Z kolei w odniesieniu do uchwaly nr (...) i stanowiacego jej zalacznik planu finansowo-gospodarczego na rok
2016 zauwazy¢ wypada, ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng i jednocze$nie
narusza interesy powddki jako czlonka pozwanej Wspdlnoty. Jak wskazywano powyzej wysoko$¢ zaliczek, o jakich
mowa w ustawie wlasnoéci lokali, powinna zostaé okre$lona przy uwzglednieniu rzeczywistych kosztéw dotyczacych
nieruchomos$ci wspolnej/lokali wchodzacych w sklad (...) i stanowié bezposrednia funkcje tych kosztéw. Uchwalony
plan gospodarczo-finansowy pozwanej Wspo6lnoty na rok 2016 nie spelia tych warunkéw.



Kwote zaliczki na poczet centralnego ogrzewania utrzymano na poziomie z roku 2015 (3,14 z}/m®) podczas, gdy
wykonanie planu z roku 2015 pokazato, iz faktyczne koszty zuzycia energii cieplnej (76.332,74 z1) byly zdecydowanie

nizsze anizeli zalozone na rok 2015 (113.013,89 z1) i uzasadnialy one zaliczke na poziomie 2,12 z/m?, a przy tym
okoliczno$ci sprawy niniejszej nie wskazuja, by jednostkowe ceny dostawy ogrzewania do pozwanej Wspdlnoty w
roku 2016 mialy wzrosnaé, to zgodzi¢ nalezy sie z powodka, iz zaliczka z powyzszego tytulu w planie gospodarczo-
finansowym pozwanej Wspolnoty na rok 2017 zostata ustalona nierzetelnie. W powyzszym wniosku utwierdza fakt, ze
nadwyzka zaliczek nad kosztami ogrzewania za rok 2015 do kwoty 23.140,49 z zostala zwr6cona wlascicielom lokali,
a do kwoty 8.458,02 zt zuzyta na pokrycie straty w ogrzewaniu wody, podczas gdy jej calo§¢ powinna by¢ zwrocona
tym wlascicielom, u ktorych wystapila nadplata lub zarachowana takim wlascicielom na poczet przyszlych oplat z tego
tytulu. W Zzadnym razie nie powinna by¢ ona przeznaczona na pokrycie niedoboru na kosztach zuzycia wody w lokalach
w ujeciu globalnym (a zatem niekoniecznie w tych lokalach, gdzie wystapila nadplata w zaliczkach za ogrzewanie).
W ten sposbb wlascicieli lokali, ktorzy nadwyzke w zaliczkach na poczet ogrzewania lokalu wygenerowali nie tylko
pozbawiono prawa do korzystania z ich przeciez w koncu pieniedzy, ale de facto obciazono ich rowniez kosztami
utrzymania innych lokali, co — jak byla o tym mowa wcze$niej — jest niedopuszczalne w §wietle art. 13 i art. 14 ustawy
o wlasnoéci lokali.

Ponadto w przyjetym uchwalg nr (...) planie finansowo-gospodarczym Wspdlnoty na rok 2016 koszty eksploatacji
nieruchomos$ci wspoélnej przyjeto na poziomie jedynie nieco nizszym do poniesionego w roku 2015 (11.389,00 z} —

2015T. 9.314,73 zt — 2016 1.), ustalajac zaliczke z powyzszego tytutu na poziomie kwoty 0,26 z1/m?, choé przy ustalonej

zaliczce na 2015 r. w kwocie 0,32 z}/m” faktyczne koszty eksploatacji nieruchomoéci wspélnej w roku 2015 wynosily
jedynie 3.554,80 zl (pozostala czeScig nadwyzki zaliczek nad kosztami eksploatacji w kwocie 7.416,37 zl pokryto cze$é
niedoboru powstalego na kosztach utrzymania poszczegélnych lokali w roku 2015).

Zaliczki zaplanowane na poczet kosztéw nabycia zimnej i cieptej wody w kwotach odpowiednio 17.748,21z}i 25.409,18
zl pozostawaly na poziomie zaliczek uiszczonych w 2015 r. Koszty nabycia zimnej i cieplej wody juz w 2015 r. byly
znacznie wyzsze i wyniosly odpowiednio 26.206,23 zt i 32.825,55 zl. Nic nie wskazywalo, aby koszty nabycia w 2016
r. mialy pozostawac na nizszym poziomie (aby mialo nastapi¢ np. obnizenie ceny), stad taka kalkulacja — zakladajaca
powstanie niedoboru na ww. pozycjach — byla nieprawidlowa. Uzasadniony jest wiec wniosek, ze takze na 2016
r. zaplanowano, ze powstaly tak niedobo6r bedzie musial by¢ pokryty np. ustalong w powyzszy sposéb nadwyzka
zaliczek na koszty eksploatacji nieruchomosci wspoélnej lub zaliczek na poczet centralnego ogrzewania poszczegélnych
lokali. W 2015 r. przy podobnym planie — jak wynikalo ze sprawozdania finansowego - cze$¢ tego niedoboru w
kosztach nabycia zimnej i cieplej wody zostala sfinansowana nadwyzka zaliczek na koszty centralnego ogrzewania
poszczegodlnych lokali w stosunku do kosztéw centralnego ogrzewania do kwoty 8.458,02 zl i nadwyzka zaliczek na
kosztami eksploatacji nieruchomosci wspolnej do kwoty 7.416,37 zk. Oznacza to, ze w planie gospodarczo-finansowym
na rok 2016 koszty eksploatacji nieruchomosci wspoélnej zostaly znacznie zawyzone, a co za tym idzie — zawyzono tez
zaliczke na ten cel. Zanizono natomiast zaliczki zaplanowane na poczet kosztéw nabycia zimnej i cieplej wody. Zaliczki
— w ocenie Sadu — ustalone zostaly nierzetelnie i w sposob sprzeczny z prawidlowym zarzadzaniem nieruchomogcia.

Biorac pod uwage powyzsze, Sad uznal, Ze zaskarzone uchwaly sa sprzeczne z prawem (tj. art. 13 i 14 ustawy o wlasno$ci
lokali) i naruszaja zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wspo6lna, a takze naruszaja interesy powodki
jako czlonka pozwanej Wspdlnoty. Stad tez orzeczono jak w pkt I i IT wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c. uwzgledniajac, ze powddka poniosta oplate od pozwu w kwocie
200,- z} i oplate od apelacji 200,- zL.



